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korraldanud Eesti Standardimis- ja Akrediteerimiskeskus ning osaliselt rahastanud Majandus- ja
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Standardi on koostanud Eesti Kinnisvara Hindajate Uhingu (EKHU) toorithm koosseisus:
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standardite toorithma seisukohtades ja ekspertiisi teostajate arvamustes on sellesse standardisse, mis on
standardi EVS 875-13:2016 uust6otlus, sisse viidud jargmised olulisemad muudatused:

1) esitatud on ESG nduded ning eraldi kasitletud on ESG esitamist hindamisaruannetes,

2) uuendatud ja korrastatud termineid ja maaratlusi.

Standardisarja EVS 875 kuuluvad jargmised standardi osad:
Osa 1: Hindamise moisted ja pdhimotted;

Osa 2: Varade liigid;

Osa 3: Hindamise alused;

Osa 4: Hindaja kutse-eetika ja hindamistulemuste esitamine;
Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil;

Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil;

Osa 7: Hinnangu labivaatus;

Osa 8: Kulu- ja jadgimeetod;

Osa 9: Tulumeetod;

Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara iilevaatus;

Osa 11: Vordlusmeetod;

Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmargil;

Osa 13: Keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima- ja ESG-riskide arvestamine kinnisvara hindamisel.
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SISSEJUHATUS

Vara hindamise standardisarja EVS 875 koostamise pdhjustas vajadus:
— viia vara hindamise alused vastavusse rahvusvaheliste ja Euroopa standarditega;
— htlustada eestikeelset vara hindamise terminoloogiat;

— tagada hindajate iihtlane to6kvaliteet ja rahvusvaheline konkurentsivoime.

Standardisarja eesmark on anda alused vara vaartuse hindamiseks, tdpsustada kiisimusi, mida Eesti
oigusaktid ei reguleeri, ning selgitada digusaktides esitatud nouete jargimist ja rakendamist. Standardisari
hélmab varade eri liike, kuid kasitleb kdige pohjalikumalt kinnisvara.

Vara, sealhulgas kinnisvara hindamispdhimdétted on {ihesugused ja neid modistetakse maailmas
tihetaoliselt. Kohalikud seadused ja majandusolud véivad teatud juhtudel tingida standardsete pdhimotete
erisusi voi piiratud rakendusi, kuid hindamise pdhialused on kogu maailmas sarnased. Vara hindamisel
Eestis tuleb iildjuhul juhinduda standardisarjast EVS 875. Kui Eesti digusaktid ei voimalda voi piiravad
nende standardite rakendamist, tuleb vastavad pdhjused hinnangus esile tuua.

Vara hindamise standardisari EVS 875 koosneb mitmest standardist, mida tuleb kasitleda tihtse tervikuna.
Vara hindamisest tdieliku iilevaate saamine eeldab tutvumist kdikide sarja EVS 875 standarditega.

MARKUS Standardite uustootlustel véivad standardite nimetused siintoodutest erineda.

Sarja alusstandardis EVS 875-1 ,Vara hindamine. Osa 1: Hindamise moisted ja pohimotted“ on antud
lilevaade hindamisega seotud moistetest, pohimdtetest ja eesmérkidest, mis on olulised hindamise kui
kutseala moistmiseks ja standardite rakendamiseks.

Standardis EVS 875-2 ,Vara hindamine. Osa 2: Varade liigid“ on esitatud varaga, eelkdige kinnisvaraga,
seotud eri moisted ja kdsitlused.

Standardis EVS 875-3 ,Vara hindamine. Osa 3: Hindamise alused” on maaratletud vaartused ja muud
hindamise alused, mida vara hindamise standardid hélmavad.

Standardis EVS 875-4 ,Vara hindamine. Osa 4: Hindaja kutse-eetika ja hindamistulemuste esitamine“ on
esitatud varade hindaja kutsemadaratlus, hindaja kutse-eetika ja hindamistoimingu korraldamise ning
hindamistulemuste kajastamisega seotud nduded, sh nduded eri hindamisaruande vormidele.

Standardis EVS 875-5 ,Vara hindamine. Osa 5: Hindamine finantsaruandluse eesmargil“ on esitatud
pohimotted, mida rakendatakse hindamisel majandusiiksuse finantsaruandluse eesmargil.

Standardis EVS 875-6 ,Vara hindamine. Osa 6: Hindamine laenamise eesmargil“ on selgitatud tagatisvarade
hindamist.

Standardis EVS 875-7 ,Vara hindamine. Osa 7: Hinnangu ldbivaatus“ on kisitletud hindamistoode
labivaatamise pohjuseid ja korda, labivaatuse liike ja protseduure.

Standardis EVS 875-8 ,Vara hindamine. Osa 8: Kulu- ja jddgimeetod” on kasitletud kulu- ja jaddgimeetodi
moisteid, kasutamise eesmarke ja voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodite kasutamiseks.

Standardis EVS 875-9 ,Vara hindamine. Osa 9: Tulumeetod” on kasitletud tulumeetodi moistet, kasutamise
eesmdrke ja voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-10 ,Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara iilevaatus“ on
selgitatud andmete kogumist hindamistoimingu kaigus ja vara iilevaatust kui selle {ihte tdhtsamat osa.
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Standardis EVS 875-11 ,Vara hindamine. Osa 11: Vordlusmeetod“ on kasitletud vordlusmeetodi moistet,
kasutamise eesmérke ja voimalusi ning antud metoodilisi juhiseid meetodi kasutamiseks.

Standardis EVS 875-12 ,Vara hindamine. Osa 12: Hindamine hiivitamise eesmérgil“ on esitatud hindamise
pohimdatted hiivitamisel, keskendudes kiisimustele, mis on seotud avalike huvidega.

Standardis EVS 875-13 ,Keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima- ja ESG-riskide arvestamine
kinnisvara hindamisel“ on kdsitletud hindamise p6himétteid keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima-
ja ESG-riskide kontekstis.
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1 KASITLUSALA

Standardisari EVS 875 késitleb vara hindamist. Standardite kasutusalad on vara hindamise ja hinnangute
kasutamisega seotud tegevused, eelkdige laenutagatiste ja finantsaruandlusega seotud tegevused.
Standardite kasutajad on vara hindajad, kinnisvaraspetsialistid, ehitusspetsialistid, keskkonnaspetsialistid,
finantsaruandlusega tegelevad spetsialistid (raamatupidajad, audiitorid), krediidiasutused, kdrgemad
oppeasutused. Standardisari loob aluse vara hindamise iihtsele kisitlusele, rahuldades nii era- kui ka
avaliku sektori vajadusi.

See standard kisitleb hindamise pohiméotteid keskkonnakvaliteedi ning keskkonna-, kliima- ja ESG-riskide
kontekstis, kusjuures vorreldes seni kehtinud standardiga on kaasajastatud keskonnakvaliteedi ja -
riskidega seonduvat ning lisaks on antud juhiseid kliima- ja ESG-riskide arvestamiseks kinnisvara
hindamisel. Tegemist on standardi EVS 875-13:2016 , Keskkonnakvaliteedi, maakasutuse piirangute ja
looduskaitse arvestamine kinnisvara hindamisel“ uustéotlusega.

2 NORMIVIITED

Allpool nimetatud dokumentidele on tekstis viidatud selliselt, et nende sisu kujutab endast kas osaliselt voi
tervenisti selle dokumendi noudeid. Dateeritud viidete korral kehtib iiksnes viidatud valjaanne.
Dateerimata viidete korral kehtib viidatud dokumendi uusim véljaanne koos véimalike muudatustega.

EVS 875-4. Vara hindamine. Osa 4: Hindaja kutse-eetika ja hindamistulemuste esitamine

EVS 875-10. Vara hindamine. Osa 10: Andmete kogumine ja analiiiis, vara lilevaatus

Viide ,varahindamise standardid“ tihendab viidet likskdik millistele konkreetse hindamistoimingu aluseks
olevatele hindamisstandarditele, mis vdivad olla:

— Eesti varahindamise standardid, st kdik standardid sarjast EVS 875 ,Vara hindamine®;

— Euroopa varahindamise standardid, European Valuation Standards (EVS) 2020, TEGoVA;

— rahvusvahelised varahindamise standardid, International Valuation Standards (IVS) 2022, IVSC.
3 TERMINID JA MAARATLUSED

Dokumendi rakendamisel kasutatakse allpool esitatud termineid ja maaratlusi.

3.1 Standardisarja EVS 875 terminid ja maaratlused

3.1.1
eksperthinnang
hindamisaruande pdhivorm, mille nduded on Eesti standardites kdige tipsemalt reguleeritud

MARKUS Otsene vaste inglise keeles puudub. Ingliskeelses kirjanduses eristatakse kiill eri pohjalikkusega
hindamisaruandeid, kuid Eestiga sarnane jaotus puudub. Pigem on nii eksperthinnangu kui ka hindamisaruande
vasteks valuation report.

3.1.2

hind (price)

vara eest kiisitud, pakutud véi tasutud summa. See on kindel hoolimata sellest, kas see tehakse avalikuks
v0i hoitakse salajas. Konkreetse ostja ja miitija rahaliste voimaluste, motiivide ja erihuvide tdttu v&ib vara
eest tasutav hind olla vdi ka mitte olla seotud vaartusega, mida teised sellele varale annavad. Hind
valjendab teatud konkreetsetes tingimustes konkreetse ostja ja/v6i miilija varale antavat suhtelist vaartust
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